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Средние показатели роста ВВП и годовой инфляции для региона CCA*

* Согласно классификации МВФ, к региону CCA (Caucasus and Central Asia) относятся страны:
Армения, Азербайджан, Грузия, Казахстан, Кыргызстан, Таджикистан, Туркменистан и 
Узбекистан.
Источник: IMF, Knight Frank Research, 2022
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«Средняя Азия и Закавказье исторически 
были регионами, обеспечивающими тор-
говые связи между Западом и Востоком. 
Сейчас значимость существующих транс-
портных коридоров и новых транзитных 
маршрутов, проходящих через эти страны, 
особенно возросла. Ожидаемо, что далее 
будет расти и потребность в современных 
складских площадях на их территориях. В 
государствах Средней Азии и Закавказья 
рынки качественной складской недвижи-
мости только начинают развиваться, а в 
отдельных из них – еще не успели сфор-
мироваться. Поэтому в ближайшем буду-
щем в данных регионах возможно появ-
ление новых игроков, крупных складских 
проектов и логистических хабов.»

«Сегодня смена основных направлений 
логистики дает странам Средней Азии и 
Закавказья возможность не только вос-
пользоваться своим транзитным потен-
циалом, но и сформировать собственный 
рынок качественных складов, которые бу-
дут востребованными в том числе среди 
зарубежных компаний. Для этого необхо-
димо реализовывать проекты более вы-
сокого класса A, особенно на тех рынках, 
где объекты класса B занимают подавля-
ющую долю в общем предложении. Пока 
наиболее перспективными территориями 
с точки зрения новых объектов являются 
Узбекистан, Казахстан и Республика Бела-
русь – эти страны сильно выделяются на 
фоне остальных по объему строящихся 
складских площадей.»

Основные  
выводы 

�� Общий объем качественного пред-
ложения складской недвижимо-
сти в регионах Центральной Азии, 
Закавказья и Республике Беларусь 
суммарно составляет 3,3 млн м2.

�� В большинстве исследованных госу-
дарств основной объем предложения 
на складском рынке формируют объ-
екты класса B. В каждой второй стране, 
без учета Беларуси, их доля превышает 
80%.

Характеристика 
макро-региона
Рассматриваемые в исследовании реги-
оны имеют особое экономико-географи-
ческое положение. К странам Средней 
Азии в первую очередь относятся 
Казахстан, Кыргызстан, Таджикистан, 
Туркменистан, Узбекистан. Странами 
Закавказья принято считать 
Азербайджан, Армению и Грузию. 
Государство Беларусь территориаль-
но располагается в Восточной Европе. 
Данный обзор ограничивается анали-
зом складского рынка и экономических 

�� Во всех странах хорошо заметна кон-
центрация качественных складских 
площадей вокруг крупных городов и 
агломераций, где девелоперы ожидают 
более высокого спроса по сравнению с 
регионами.

�� Средневзвешенная ставка на склады 
класса B в исследованных регионах 
принимает значения в диапазоне  
51–72 $/м2/год. В Узбекистане и 
Беларуси стоимость аренды складов 
класса A составляет 84 и 126 $/м2/год 
соответственно.

факторов его развития в перечисленных 
странах без учета Туркменистана. Стоит 
отметить, что все страны двух регио-
нов и Республика Беларусь признаны 
Правительством Российской Федерации 
дружественными.

Среди всех указанных регионов самыми 
быстрорастущими экономиками в 2015 – 
2019 гг. стали Таджикистан, Узбекистан, 
Грузия и Армения . После пандемийного 
2020-го года эти страны также проде-
монстрировали наиболее быстрые темпы 
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Ключевые показатели рынков качественной складской недвижимости

Ключевые экономические показатели регионов

Страна
Предложение 
в классе A и B, 

тыс. м2

Доля вакант‑
ных площа‑

дей, %

Средневзвешенная 
запрашиваемая став‑
ка аренды, $/м2/год

Обеспеченность качественной 
складской недвижимостью на 

человека, м2/чел.

Беларусь 1 502 5% Класс A – 84  
Класс B – 72 0,143

Казахстан 1 131 0% Класс A – 100 
Класс B – 51 0,059

Азербайджан 267 15% Класс B – 51 0,024

Узбекистан 207 14% Класс A – 126 
Класс B – 43 0,006

Грузия 83 7% Класс B – 60 0,022

Армения 70 0% - 0,024

Кыргызстан 31 1% Класс B – 60 0,005

Таджикистан 10 0% - 0,001

Источник: Knight Frank Research, 2022; национальные статистические данные

Страна Население 
2022,млн чел.

Номиналь‑
ный ВВП 

2021, 
$USD млрд 

Среднегодовая ин‑
фляция 2022, % 

(оценка IMF)

Среднегодовые темпы роста 
оборота розничной торговли* 

2015-2021, %

Беларусь 9,3 59,4 12,6 + 8%

Казахстан 19,4 193,6 8,5 + 11%

Азербайджан 10,2 73,4 12,3 + 8%

Узбекистан 35,3 73,1 11,8 + 19%

Грузия 3,7 20,9 9,9   + 10%**

Армения 3,0 14,0 7,6 + 2%

Кыргызстан 6,8 9,0 13,2 + 6%

Таджикистан 9,8 7,8 10,0 + 12%

*  На основе оборота розничной торговли в единицах национальной валюты
 **  Для Грузии – без учета розничной торговли автомобилями и мотоциклами
Источник: IMF, World Economic Outlook, April 2022; национальные статистические данные. 
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восстановления. Несмотря на то, что по 
прогнозам МВФ средние темпы роста 
среди стран региона CCA по итогам 2022 
года снизятся до 2,6%, в конце 2023 года 
аналогичный показатель составит уже 
4,2% и будет выше среднего значения 
по всей группе стран Ближнего Востока 
и Центральной Азии. С другой сторо-
ны, при рассмотрении макро-региона 
Центральной Азии и Закавказья как пер-
спективного рынка для новых складских 
проектов, необходимо учитывать свой-
ственный ему высокий уровень инфля-
ции, который влияет на стоимость стро-
ительства. Среднегодовые значения дан-
ного показателя по странам CCA растут с 
2019 года и могут обновить максимум по 
итогам текущего, достигнув 10,7%.

Определяющим фактором развития 
регионов Средней Азии и Закавказья 
является их транспортно-логистическая 
взаимосвязь как между собой, так и с при-
легающими к ним странами – Россией, 
Китаем, Турцией и Ираном. У большин-
ства стран рассматриваемых регионов 
отсутствует прямой выход к мировому 
океану, поэтому имеющиеся междуна-
родные автомобильные магистрали (в 
рамках Международной азиатской сети) 
и железнодорожные пути служат основ-
ными каналами поставок товаров на их 

территорию. Помимо роста внутрен-
ней торговли, страны также стремятся 
повысить свой экспортный потенциал и 
стать частью новых транзитных кори-
доров для Европы, Ближнего Востока и 
Центральной Азии.

Например, Армения участвует в ряде 
трансграничных транспортных проек-
тов с Грузией и Ираном. Продолжаются 
попытки восстановить работоспособ-
ность Нахичеванского транспортно-
го коридора, который проходит вдоль 
границы с Ираном до западной части 
Азербайджана. Выступая в качестве 
кратчайшего маршрута из Европы в 
Азию, коридор может стать основным 
направлением при транспортировке 
товаров из Китая в Турцию и Россию. 
О своих интересах диверсифицировать 
экспортные маршруты и повысить тран-
зитный потенциал неоднократно заяв-
ляли со стороны Узбекистана. Страна 
уже успела восстановить автодороги, 
железнодорожные пути и авиасообще-
ние со своими ближайшими соседями 
– Таджикистаном, Туркменистаном и 
Казахстаном. Перспективным проек-
том официальные лица страны также 
считают строительство железнодорож-
ной магистрали «Китай - Кыргызстан 
– Узбекистан». Казахстан в свою оче-

редь реализует ряд инфраструктурных 
проектов до 2025 года, два из которых 
– «Достык – Мойынты» и «Дарбаза – 
Мактаарал» – направлены на увели-
чение объемов транзитных перевозок 
между КНР и Европой, а также создание 
новых связей с Узбекистаном и другими 
странами Средней Азии. 

С учетом того, что существующая транс-
портная инфраструктура используется 
странами данных регионов не в полной 
мере, перечисленные инициативы могут 
способствовать перестройке прежних 
логистических цепочек и повышению 
привлекательности новых трансгранич-
ных маршрутов для грузовых перевоз-
ок. Ускорить этот процесс может, в том 
числе, развитие складской инфраструкту-
ры. На текущий момент объем качествен-
ного предложения составляет 3,3 млн м2. 
Среди всех стран выделяется Республика 
Беларусь как лидер по объему качествен-
ных складских площадей и по обеспе-
ченности складской недвижимостью на 
человека. В регионе Центральной Азии 
первое место по этим показателям зани-
мает Казахстан, в регионе Закавказья – 
Армения и Грузия имеют сопоставимые 
значения. Особенности складского рынка 
каждой из стран кратко изложены далее 
в отчете.

ТЛЦ Continental Logistics (Шымкент, Казахстан)



Р Ы Н О К  К А Ч Е С Т В Е Н Н О Й  С К Л А Д С К О Й  Н Е Д В И Ж И М О С Т И  

С Т Р А Н  Ц Е Н Т Р А Л Ь Н О Й  А З И И ,  З А К А В К А З Ь Я ,  Р Е С П У Б Л И К И  Б Е Л А Р У С Ь

5

Беларусь

Беларусь является лидером по обще-
му объему предложения качественных 
складских площадей среди рассматри-
ваемых стран – в 2022 году на рынке 
есть порядка 1 502 тыс. м2 действующих 
объектов класса A и B. До конца года 
ожидается ввод в эксплуатацию еще не 
менее 105 тыс. м2, из которых порядка 
65% придется на спекулятивные объекты 
(IQ Property Group, 2021). По показателю 
обеспеченности складской обеспеченно-
сти на человека страна также занима-
ет первое место (0,14 м2/чел.), однако 
практически все качественные склады 
расположены в Минском регионе и его 
агломерации. Данная особенность рынка 
объяснима тем, что город является круп-
ным потребительским центром – в нем 
проживает более 20% населения страны 
и розничный товарооборот в разы пре-
вышает показатели остальных городов.

С 2021 года в стране наблюдается паде-
ние спроса и инвестиций на складском 
рынке, что осложняет его и без того сдер-
жанное развитие в предыдущие годы. 
Особенно отмечается падение спроса 
на складские помещения площадью до  
3 000 – 4 000 м2, что связано с сокраще-
нием малого и среднего бизнеса в стране. 
С учетом высвобождающихся площадей 
такого формата и запланированного 
ввода до конца года строящихся объек-
тов, вакансия на рынке по итогам 2022 
года составит не более 5,5%. В отличие 
от стоимости строительства, средневзве-
шенные арендные ставки в регионе оста-
ются стабильными и составляют около 
84 $/м2/год на класс А и 72 $/м2/год на 
класс B.

Распределение складских площадей по типу собственности в Беларуси, 2022

Динамика введенных в эксплуатацию складских площадей по типу 
строительства

Источник: IQ PROPERTY GROUP, Knight Frank Research, 2022

Источник: IQ PROPERTY GROUP, Knight Frank Research, 2022
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Казахстан

Казахстан является крупнейшей среди 
рассматриваемых экономик – ее номи-
нальный ВВП в разы превосходит ана-
логичный показатель любой из других 
стран. Кроме того, в Казахстане про-
живает 19,4 млн человек с более высо-
кими доходами на душу населения в 
сравнении с Беларусью и государства-
ми Центральной Азии и Закавказья. 
Учитывая выгодное географическое 
положение между Китаем, Россией 
и южными соседями (Узбекистаном и 
Киргизстаном), а также морское сооб-
щение со странами Ближнего Востока 
через Каспийское море, Казахстан высту-
пает в качестве крупного потребитель-
ского рынка между Восточной Азией и 
Европой. Наличие платежеспособного 
спроса делает страну перспективным 
направлением для развития крупных 
розничных сетей и онлайн-ретейлеров.

Для размещения соответствующего объ-
ема товаров в Казахстане расположе-
но порядка 1 131 тыс. м2 качественных 
складских площадей. Несмотря на то, что 
Казахстан занимает второе место после 
Республики Беларусь по объему предло-
жения не ниже класса B, из которого 76% 
приходится на спекулятивные объекты 
и площади под 3PL-операторов, предло-
жения для сдачи в аренду нет. Есть лишь 
отдельные предложения свободных 

Распределение складских площадей по типу собственности в Казахстане, 
2022

Распределение действующих складских площадей по регионам Казахстана, 
2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022
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паллетомест у 3PL-операторов. С одной 
стороны это говорит о востребованности 
качественных складов и текущем насы-
щении рынка, с другой – демонстрирует 
сдержанные темпы ввода в эксплуатацию 
новых объектов и их концентрации пре-
имущественно в крупнейших регионах 
страны. Так, после 2010 года действу-
ющие площади класса А были введены 
в основном в 2013 и 2016 гг. в Алматы, 
Астане и Актобе.

В отличие от объектов класса A в 
Казахстане активно строятся склады 
класса B: за 2011 – 2019 гг. общее пред-
ложение площадей данного формата 
выросло в 2,5 раза. В течение данно-
го периода крупные складские проекты 
класса B помимо Алматы появлялись в 
Астане, Шымкенте и Атырау. Стоимость 
аренды в них в среднем составляет  
51 $/м2/год.       

22%

78%

Спекулятивные и 3PL-объекты

Собственные и таможенные объекты

9%
5%

18%

68%

Алматы

Астана

Актобе

Прочие
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Азербайджан

Азербайджан – еще одна страна, кото-
рая имеет прямой выход к Каспийскому 
морю для торговли с Казахстаном 
и Узбекистаном. С 2012 года в стране 
ведется активная работа по внедрению 
транспортно-логистических проектов 
для осуществления внутриконтинен-
тальных перевозок. Среди основных 
транспортных коридоров, проходящих 
через территорию страны, можно выде-
лить Транскаспийский международ-
ный транспортный маршрут (Европа – 
Кавказ – Азия), коридоры «Север-Юг», 
«Восток-Запад», «Юг-Запад». Кроме 
этих направлений планируется создание 
Зангезурского коридора, который будет 
проходить через сопредельные страны – 
Иран, Армению и Турцию.

Для обеспечения внутренней логистики 
и реализации транзитного потенциала на 
территории Азербайджана уже имеется 
качественная складская инфраструктура. 
Площади класса A и B суммарно состав-
ляют 267 тыс. м2, и все они расположены 
в Баку или его пригородах. Не менее 90% 
данного предложения формируют спеку-
лятивные объекты, в том числе для услуг 
3PL-операторов. Крупнейший игрок на 

Распределение складских площадей по типу собственности в 
Азербайджане, 2022

Классификация качественных складских площадей в Азербайджане, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

267 тыс. м2

15%

51 $/м2/год

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ

ДОЛЯ ВАКАНТНЫХ ПЛОЩАДЕЙ

СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

класс B

6%

94%

Спекулятивные и 3PL-объекты

Собственные и таможенные объекты

15%

85%

Класс B

Класс A

рынке аренды складских площадей – 
Grand Logistics Centre.

На текущий момент доля свободных пло-
щадей от общего предложения – 15%, что 
создает условия для совершения сделок с 
уже готовыми объектами. Склады класса 

B занимают подавляющую часть рынка 
– на них приходится до 85% всех спеку-
лятивных площадей. Средневзвешенная 
запрашиваемая ставка аренды на склады 
класса B составляет 51 $/м2/год.
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Узбекистан

По меркам развивающихся стран Азии 
и Европы текущий показатель склад-
ской обеспеченности на человека в 
Узбекистане достаточно низкий – 0,006 
м2/чел. Это является следствием относи-
тельно большого населения страны (35 
млн чел.) по сравнению с другими эконо-
миками в регионе и ограниченного числа 
качественных складских комплексов. 
Основу складского рынка Узбекистана 
сформировали преимущественно старые 
индустриальные объекты на территори-
ях бывших промышленных зон. Лишь 
после 2018 года на территории страны 
стали появляться единичные проекты 
класса A.

Общий объем качественного складско-
го предложения на рынке составляет 
207 тыс. м2, из которых 14% свободны и 
готовы к въезду потенциального арен-
датора. На данный момент около 75% 
всех складских площадей не ниже класса 
B расположены в границах Ташкента и 
Ташкентского района. Средневзвешенная 
запрашиваемая арендная ставка на поме-
щения класса B составляет около 43 $/
м²/год. Площади класса A, как правило, 
используются для собственных нужд и 
предоставления логистических услуг, а 
при сдаче в аренду средневзвешенная 
ставка составляет 126 $/м²/год.

Распределение складских площадей по типу собственности в Узбекистане, 
2022

Классификация качественных складских площадей в Узбекистане, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022
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СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

класс A

класс B

48% 52%
Спекулятивные и 3PL-объекты

Собственные и таможенные объекты

8%

92%

Класс B

Класс A



Р Ы Н О К  К А Ч Е С Т В Е Н Н О Й  С К Л А Д С К О Й  Н Е Д В И Ж И М О С Т И  

С Т Р А Н  Ц Е Н Т Р А Л Ь Н О Й  А З И И ,  З А К А В К А З Ь Я ,  Р Е С П У Б Л И К И  Б Е Л А Р У С Ь

9

Грузия

Грузия занимает особое место в реги-
оне Закавказья. Страна имеет прямой 
выход к Черному морю и по ее терри-
тории проходит ряд ключевых транс-
портных маршрутов – коридор Лапис-
Лазули, пути в рамках региональных 
проектов «Один – пояс один путь» и 
ТРАСЕКА. В ближайшем будущем ожи-
дается открытие нового транзитного 
коридора «Персидский залив — Черное 
море». Сопредельными для Грузии стра-
нами являются Азербайджан, Армения, 
Турция и Россия.

Для роста международных перевозок 
правительство Грузии планирует разви-
вать не только новые железнодорожные и 
автомобильные пути, но и логистические 
центры. На данный момент общий объем 
складского предложения в стране не пре-
вышает 83 тыс. м2, из которого более 90% 
относится к агломерации Тбилиси. Доля 
вакантных площадей в 7% от общего 
предложения пока позволяет заключать 
сделки аренды на рынке в уже готовых 
помещениях. До 78% всех качественных 
площадей классифицируются как класс 
B. На склады данного формата сред-
невзвешенная ставка аренды в Грузии 
составляет 60 $/м2/год.

Практически все качественные объекты 
класса A и B были введены в эксплуата-
цию до 2015 года. В ближайшее время 
на рынке складской недвижимости пла-
нируется строительство первого объекта 
формата Light-Industrial общей площа-
дью порядка 17 тыс. м².

Распределение складских площадей по типу собственности в Грузии, 2022

Классификация качественных складских площадей в Грузии, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022
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ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ
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СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

класс B

18%

82%

Спекулятивные и 3PL-объекты

Собственные и таможенные объекты

22%
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Класс B

Класс A
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Армения

Несмотря на свою небольшую террито-
рию и численность населения, Армения, 
как и Грузия, имеет подушевой доход 
сопоставимый с более крупной экономи-
кой Азербайджана и конкурирует с ней 
по показателю складской обеспеченности 
на человека.

Качественные складские объекты начали 
строиться в стране после 2014 года. К 
текущему моменту общий объем предло-
жения складских площадей класса A и B 
составляет 70 тыс. м2, из которого более 
90% находится в Ереване. Имеющиеся 
склады класса A принадлежат крупней-
шему 3PL-оператору Армении – Urban 
Logistics Services.

На момент 2022 года на рынке Армении 
практически нет свободных площадей 
под аренду, а новые складские объек-
ты появляются редко. Например, с 2015 
отсутствует новое строительство склад-
ских комплексов класса A, за исключени-
ем распределительного центра компании 
Wildberries, появившегося на рынке в мае 
2022 года. Площади B класса вводятся в 
эксплуатацию ограниченными объема-
ми – за последние 8 лет было построе-
но порядка 40 тыс. м2 складов данного 
класса. Во многом такие скромные темпы 
ввода объясняется отсутствием спроса, 
поскольку большинство компаний рабо-
тающих в Армении обходятся складами, 
расположенными на территории России.

Распределение складских площадей по типу собственности в Армении, 2022

Классификация качественных складских площадей в Армении, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022
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Кыргызстан

Размер экономики Кыргызстана неве-
лик – по номинальному ВВП ($9 млрд) 
страна опережает только Таджикистан 
среди исследуемых стран. На территории 
Кыргызстана на данный момент реализо-
вывается ряд проектов по модернизации 
и созданию новой транспортной инфра-
структуры. Почти все они связаны с авто-
дорогами для регионального сообщения 
и международных маршрутов. Одними 
из ключевых являются альтернативные 
дороги «Север-Юг», транспортные кори-
доры ЦАРЭС 1 и ЦАРЭС 3, а также проект 
«Улучшение магистральных дорог меж-
дународного значения». Работы на 4 из 
этих автодорог идут для улучшения сооб-
щения с Узбекистаном и Казахстаном.

Относительно низкий показатель обе-
спеченности складской недвижимостью 
на человека при населении в 6,8 млн 
чел. свидетельствует об ограниченном 
количестве качественных складских объ-
ектов в стране. Общий объем предложе-
ния складских площадей класса A и B в 
Кыргызстане составляет всего 31 тыс. м2 
и при этом доля свободных в аренду пло-
щадей не превышает 1%. Спекулятивные 
площади класса B в основном принадле-

Распределение складских площадей по типу собственности в Кыргызстане, 
2022

Классификация качественных складских площадей в Кыргызстане, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022
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СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

класс B

жат компании RosLogist, которая вышла 
на рынок в 2013 году, и формируют 
35% общего объема складского предло-
жения. Средневзвешенная ставка арен-
ды на склады класса B в Кыргызстане 
составляет 60 $/м2/год. Если рассматри-
вать только площади класса A, то общее 

предложение ограничивается нескольки-
ми объектами компании Smart Logistic 
на 13 тыс. м2, часть из которых должна 
ввестись в эксплуатацию до конца года. 
Подавляющее большинство качествен-
ных складов Кыргызстана расположено в 
Бишкеке и его пригородных территориях.
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Таджикистан

Экономика Таджикистана относительно 
мала при сравнении с другими странами 
регионов Средней Азии и Закавказья. 
Это касается как размера экономики и 
подушевых доходов населения, так и раз-
мера складского рынка. Из-за отсутствия 
спроса и строительства новых качествен-
ных складских объектов, страна занимает 
последнюю строчку по показателю склад-
ской обеспеченности на человека – всего 
0,001 м2/чел..

10 тыс. м2

0%

‑

ОБЪЕМ ПРЕДЛОЖЕНИЯ

ДОЛЯ ВАКАНТНЫХ ПЛОЩАДЕЙ

СТОИМОСТЬ АРЕНДЫ

На данный момент рынок качественных 
складов Таджикистана еще не сформи-
рован. Общее предложение составляет 
порядка 10 тыс. м2, при этом свободных 
площадей для аренды на рынке нет. Все 
коммерческие склады класса B находятся 
в эксплуатации уже более 5 лет, и боль-
шинство – используются собственни-
ками для хранения продовольственных 
товаров и таможенных грузов. 

Damu Logistics (Алматы, Казахстан)
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